ПРОТОКОЛ №83
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                            «29» мая 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 Самойлов Антон    -   заместитель директора – главный технолог

председателя                Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан 
Секретарь Комиссии: Муртазина Резида – главный специалист - эксперт отдела кадастровой
                                       Камилевна                 оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

Место проведения: Республика Татарстан, г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:    Хуснутдинов Тагир –  и.о. заместителя министра земельных и

                                  Фархатович                  имущественных отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей –  представитель Национального совета по

                          Викторович               оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Заявитель ООО «Восточный» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Восточный» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:12613 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 

2. Обсуждение.

3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не менее половины членов Комиссии, объявил о продолжении проведения заседания.

	Информация 

о заявителе
	Кадастровый № объекта недвижимости, в отношении которого оспариваются результаты определения кадастровой стоимости
	Основания, по которым подано заявление

	ООО «Восточный»
	16:50:060102:12613
	установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена его кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости,   поступившее в    комиссию  22.05.2020г. (вх.№111-О) от ООО «Восточный» (ОГРН: 1131690006832).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________г. №_______________) принадлежит объект капитального строительства с кадастровым номером 16:50:060102:10824, расположенный на земельном участке с кадастровым номером 16:50:060102:12613, по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Казань", г.Казань, ул.Аграрная; категория земель – «земли населенных пунктов», вид размешенного использования – «торговые объекты: магазины оптовой торговли; предприятия общественного питания; административные офисы», площадью 15 673 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:12613 составляет 126 523 583,83 руб.
В соответствии с отчетом от 27.03.2020г. №018-20 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:50:060102:12613 общей площадью 15673 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Аграрная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «АртРеал» Варламовой Д.А., являющейся членом Саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:12613 по состоянию на 18.10.2019г. составляет 65 574 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,17%.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

3.1 В нарушение указанной нормы оценщик не приводит на стр. 36-37, скрин-копию таблицы с диапазоном скидки на торг и характеристикой рынка (активный или неактивный), не указывает класс объектов в соответствии со «Справочником оценщика недвижимости под ред. Лейфера Л.А., 2017г». Следовательно, выбранный коэффициент не обоснован.

 3.2 В нарушение указанной нормы оценщик не приводит ссылку на источник информации на стр. 46 при расчете поправки на целевое назначение путем соотношения средних УПКС, а имеющиеся копии материалов и распечаток, используемых в отчете не позволяют делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. Проанализировав имеющиеся опубликованные данные о средних УПКС, выяснилось, что оценщик использует неактуальные данные об УПКС по состоянию на 2010 г. https://rosreestr.tatarstan.ru/rus/rezyltat.htm. 

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 15673 кв.м, при этом (стр. 47): 

Аналог №2 в 6 раз больше (93366 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

Самойлов А.В. -       против 
Хуснутдинов Т.Ф. -  против


Лисичкин А.В.  -      против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Восточный» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:12613 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.
СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/
Секретарь Комиссии      _________________________________________________ / Р.К. Муртазина/
